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房地产供给侧改革形势下的
产业生态

聂梅生



房地产的供给侧改革

土地供给侧改革
• 积极推动同地、同权、同价农地入世
• 完善改进土地招牌挂制度
• 改革70年土地使用权制度
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房地产投融资体制改革
• 加大直接融资比例，建立各类房地产投资

基金，促进REITs入市。
• 制定房地产资产证券化法律法规
• 改进公积金制度，建立住房银行等自助建

房支持机构。
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房地产税费改革
• 针对企业：土地出让金与税费并轨规范化

纳税
• 针对个人：制定房地产税政策
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图 10 越来越多的城市房价开始回升 

资料来源：CEIC，中金公司研究部 

 

 

城镇住宅建设用地供应是否充足？ 

过去十几年，各地政府为了吸引制造业企业投资，纷纷提供大量低价的工

业用地来招商引资，另一方面中央政府又三令五申保护 18 亿亩耕地红线。结果

是，中国只有 0.89%的土地用作城镇建设用地，仅 0.3%可用作建设住宅用地，而

这一比例在美国分别为 2.7%和 1.4%，在日本分别为 5%和 3%（表 2）。 

 

表 2 不同国家的城镇住宅建设用地比例 

 

资料来源：万得资讯，中金公司研究部 

 

政府的税收和土地出让金占到城镇房价的六到七成 

直到最近，农村集体建设用地才得以公平入市流转，而此前政府一直是中

国城镇土地市场中的唯一出让方。主流媒体经常将高房价归咎于贪婪的开发商或

炒房者，但对 2015年中国 8.7 万亿元的商品住房销售额进行分析后，我们发现，

政府从房地产销售额中拿走了 60~70%——开发商和购房者缴纳的税费为 25%，而

土地出让金则占 37%（图 11）。 

 

我国住宅建设用地比例偏低，供给不足



	

2010年－2115年全国300个城市住宅和商办用地楼
面均价及平均溢价率

数据来源：CREIS中指数据



• 房地产仍是地方
经济增长的支柱

• 地方政府的重要
财政来源

• “稳增长”必然
需要先稳住楼市

• 要平衡地财政收
支, 依靠“土地
财政”是必然

2015年8.7万亿商品房销售额的分解



与房地产相关的金融货币政策效果

数据来源：国家统计局

房价和货币供应量呈放大型正相关
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房地产开发业销售利润率变化

• 从房地产上市公
司的数据看2014
年房地产开发业
平均销售利润率
10%，进入新常
态。

• 比2009-2013年
超过20%的平均
销售利润率降低
10个百分点以上
。



• 2015年前三季度，完成并购案例176起，涉及金额
1600亿元。受近期宏观经济下行趋势影响，房企面临
去库存压力，优胜劣汰机制愈加明显，出让企业或项目
股权的方式来求生存。

• 近三年房地产行业并购案例数量和金额

	

企业重组并购加速洗牌



2016年房地产海外投资迅猛发展



,由开发商为主体的养老地产延伸到以服务业为主体

的养老产业，进入机构养老。

,由传统的物业管理延伸到社区服务O2O，

进而进入社区养老；

对房地产和互联网＋的思考

 房地产是国民经济中的第一架马车中重要投资产业，以往的思维
是，行业——上下游产业链——企业是基层的对象。

 发展经济是投资主导，工业主导。

 消费是第三架马车，更多的由服务业主导，服务业面对的是基层
对象是人。

 与房地产直接相关的服务业有两项：

社区服务与社区养老

养老产业



养老产业链的整合模式

 类型：居家与社区养老、机构养老

 业态：居住、医养、酒店、旅游度假

 属性：福利、公益、市场

 资金来源：政府福利、政策性支持（土地、贷款）、险资、自
有资金、投资基金、公益基金等

 商业模式：福利型、养老地产型、医护型、社区型

 客户渠道：线下、线上

养老产业链内容：



养老产业链的整合模式

 融入互联网＋

——大数据支撑下的多点突破：旅居养老，养老类App

—— O2O 线上与线下互动的营销渠道

 融入金融创新

——双层众筹：B2B，B2C

——资本市场融资、运营、退出

——双基金支持：公益型基金，投资型基金

养老产业的创新型业态



新常态下催生的产业生态



中国老年居住生活大数据平台



大数据平台应用目标

候鸟度假 城市 老人养老机构

 项目定位
 产品定价

 热线路线规划
 精准客户营销

 养老需求分析
 养老服务规划

 服务需求
 养老服务产品



大数据来源

清朋华友学子园

社区服务研究会+物业管理协会

全国高校校友会联盟

入住高知老人数据：居住、出行、健康、文化、娱乐、…

高知客群数据：个人信息、收入状况、居住信息、子
女信息、养老需求、候鸟度假需求、…

中国电信大数据：电信运营商拥有多年的
数据积累，包括家庭、个人基本信息；来
自移动语音、固定电话、固网接入和无线
上网的图片、文本、音频、视频信息；移
动漫游、资费信息；……

社区与物业数据：家庭信息、居住状况、访
客信息、社区服务、家政服务、车辆管理、
视频监控、休闲娱乐活动、旅游度假、…



大数据应用场景：四季候鸟卡营销—线下

• 清朋华友学子园已经连续两年4次组织候鸟度假活动。
• 有超过180人次参加过我们候鸟度假活动。

夏季五大连池

冬季博鳌



 通过社区研究会+物业协会+校友联盟的大数据可以产生千级数量
线下候鸟养老需求

 通过中国电信大数据的相关分析和数据挖掘可以产生万级数量的
线上候鸟养老需求

 高知社群国内外旅游度假音频、视频、照片相关分析——候鸟地
 入住酒店档次、天数相关分析——消费能力
 根据手机漫游、通讯信息、度假频次、
 持机人年龄、文化锁定候鸟客户
 精准营销：根据最新关于度假欲望的
 通讯信息推送四季候鸟卡

 清朋华友四季候鸟卡上线

大数据应用场景：四季候鸟卡营销—线下+线上



四季旅居卡

候鸟养老

社区养老+物业协会

+校友联盟

学子园-机构养老×100
（金）

×10,000
（钻石）

×1,000
（铂金
）

价值成长

╋大数据
（线上）

放大器

╋养老基金
（线下）

候鸟养老金融



春季候鸟目的地

夏季候鸟目的地

秋季候鸟目的地

冬季候鸟目的地

已签约的候鸟地





之一：

社区养老服务中心

商业模式——从聚量到聚资



（1）全国物业管理企业统计

 2012年底，全国物业管理企业约71000家，物业管理面积约145.3亿m2。

 同期，全国城镇建筑面积为272亿m2，物业管理覆盖面占物业总量的53%。

 若物业管理全覆盖，截至2012年底约需物业管理企业140000家。

 考虑近三年新增城镇住宅建筑面积60亿m2，到2015年底全国物业管理企业容量将达到171000家。
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社区养老市场规模



1996    2000    2006     2008    2009    2011       2012      2013      2015

 中华人民共和
国老年人权益
保障法

 关于加快实现社会
福利社会化的意见

 关于对老年服务机
构有关税收政策问
题的通知

 关于加快发展养老
服务业意见的通知

 中国老龄事业发展
白皮书

 中国老龄事业发展
“十一五”规划

 关于全面推进居
家养老服务工作
的意见

 中华人民共
和国保险法

 社会养老服务体系建
设规划 (2011-1015)

 中国老龄事业发展“
十二五”规划

 关于鼓励和引导民间资本进
入养老服务领域的实施意见

 中国老龄产业行业标准体系
建设

 养老设施建筑设计规范

 养老机构设立许可办法
 养老机构管理办法
 国务院关于加快发展养老服
务业的若干意见

 中华人民共和国老年人权益
保障法（修订版）

从2011年起政策密集出台，鼓励社会力量进入养老产业，推动养老产业的社会化、多元化

 养老产业专项债券发行指引
 关于开发性金融支持社会养
老服务体系建设的实施意见

 关于进一步做好养老服务业
发展有关工作的通知：引导
社会资本，扩大购买服务

政策环境有利



清朋华友学子园

2
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之二：互联网＋在机构养老中的应用试点



商业模式的顶层设计

（1）指导思想

 以服务作为项目的核心价值

 以轻资产运营打造项目软实力

 全球清朋华友品牌共建共享

 引入双“零”要素

 土地成本趋近于零

 融资成本趋近于零

 引入渠道资源提高技术含量降低成本



商业模式的顶层设计（续）

（2）操作模式

 平台：行业平台＋校友平台

——全联房地产商会＋清华校友房地产协会

 互联网：双层众筹

——B2B 企业众筹 ＋ B2C 客户众筹

 基金：

——私募股权基金＋众筹基金

 渠道资源集成：

——电商平台＋模块建筑＋社区O2O＋Elite 海外基金

+后续加盟资源



清朋华友轻资产系列

清朋华友轻资产系列

清朋华友运
营服务中心

清朋华
友会所

镜烟
书院

养生
健康

设计
咨询



清朋华友会所实景展



清朋华友会所实景展示



清朋华友渠道资源集成系列

清朋华友渠道资源集成系列

中国房地
产部品采
购联盟

绿色建
筑与产
业化

社区服
务O2O

ELITE国际不
动产投资基金

…后续加
盟资源



首个清朋华友学子园客户众筹财务分析

（1） 项目概况

 首个清朋华友学子园——温都水城金手杖养生公寓3号楼

 建筑面积：28760m2

 居住单元：300套

 总投资：15000万元

 单方造价：5500元

 零地价，零财务成本

B2C用户众筹



清朋华友用户众筹C平台（续）
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清朋华友用户众筹C平台（续）
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两年来的回顾

二、清朋华友机构养老孵化器小结

 前期投资1.5亿元，298套（其中护理部分70套未销），套均成本50.3万元。

 已销售113套占可销售房源率50%（其中押金众筹65套占58%），收回资金

1亿元，占前期投入67%。

 清朋华友学子园销售率比其它相同楼栋加快一倍，销售时间提前一年。

 预计2年内全部回收前期投资，符合测算的商业模式。

清朋华友项目正式投入运营时间1.5年



两年来的回顾

一、投资回收情况

1、选址：

—区位尽量靠近老年人的第一居所 Vs 美丽的监狱

—家的感觉仍然是第一位

—交通便捷

—医疗资源

—购物方便

清朋华友项目正式投入运营时间1.5年



两年来的回顾

一、投资回收情况
2、养老的社群概念，圈子，人以群分

• 产品的硬件功能：融合了住宅、酒店和旅游度假，但是又区别于前三者，
居住形态以5年以上考虑。

• 粘性排序：住户口口相传—清朋华友品牌渠道－宣传广告。

• 服务为核心竞争力：服务、服务、服务！

• 基础服务：饮食起居，医养结合；

• 文化教育：书院讲座，云医疗系列，文学、哲学、美学交流与授课；

• 文娱体育：坐功程式、古典音乐欣赏、书法绘画、京剧声乐、舞蹈走秀、
金色乒乓训练等；

• 候鸟旅居：海南、黑龙江候鸟，自理老者生活的重要组成；

• App类服务：网购、理财、订餐、机票等。

清朋华友项目正式投入运营时间1.5年



两年来的回顾

一、投资回收情况
3、老年人的可支付力

• 福利型：政府为主体；

• 经济实用型：居家与社区养老或享有政府补贴的机构养老，低于4000元／月；

• 市场型：中高收入，5000－8000元／月，双人退休工资可支付（清朋华友）；

• 高档养老型：高支付能力，10000元以上／月；

• 纯护理型：刚需，10000元以上／月。

• 考虑因素与退休工资、定期存款、不动产直接相关。

清朋华友项目正式投入运营时间1.5年




